















 Keperluan sistem maklumat geografi (Geography Information System-GIS) 
dalam sistem pentadbiran kadaran pihak berkuasa tempatan (PBT) di Malaysia 
adalah untuk mengatasi masalah-masalah sistem pentadbiran kadaran berasaskan 
sistem tradisional atau manual. Masalah utama dalam sistem pentadbiran kadaran 
berasaskan manual yang dihadapi oleh PBT adalah berkaitan pengurusan data, 
pengurusan senarai nilaian dan pengurusan cukai. Pengurusan data memerlukan 
satu sistem kawalan (Eckert et al., 1990). Tujuan kawalan diperlukan dalam 
pengurusan data adalah untuk memastikan data-data yang diperolehi lebih tepat 
dan kemaskini. Menurut Faris dan Ruslan (2001), kaedah pengendalian data secara 
manual mengambil masa yang lama, sangat menjemukan, memerlukan kos yang 
tinggi dan proses analisisnya yang terhad. Penglibatan data yang banyak boleh 
menimbulkan beberapa masalah seperti data tidak konsisten, kebosanan tenaga 
kerja, kesilapan manual, kerumitan dan ketidaktepatan data jika keseluruhan proses 
penyediaan senarai nilaian menggunakan kaedah manual (Suriatini, 1995). 
Menurut Eckert et al. (1990) lagi, bil cukai mestilah berdasarkan maklumat 
pemilik dan nilai cukai yang tepat seperti yang telah dikenalpasti. Langkah ini akan 
memudahkan penghantaran bil kepada pemilik baru untuk tujuan pembayaran. 
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Oleh yang demikian, suatu anjakan perlu dilakukan PBT agar masalah-
masalah yang dihadapi dalam sistem pentadbiran kadaran dapat ditangani dengan 
bijak iaitu beralih daripada menggunakan pendekatan tradisional kepada teknologi 
maklumat berkomputer. Sistem CAMA (Computer Assisted Mass Appraisal) 
mempunyai modul untuk mengurus rekod-rekod harta berkadar. Modul tersebut 
dibangunkan untuk menyimpan, mendapatkan semula, mengemaskini maklumat 
dan menghasilkan laporan (Eckert et al., 1990). Memandangkan sumber manusia 
adalah mahal dan sukar didapati dan juga disebabkan senarai nilaian perlu 
disiapkan pada masa yang ditetapkan, maka perlu dibangunkan satu sistem 
penilaian berkomputer (Mani, 1999). Sistem pentadbiran kadaran memerlukan 
pembaharuan dan penambahbaikan. Komputer telah diperkenalkan sejak beberapa 
dekad yang lalu untuk menyokong sistem pentadbiran kadaran (Eckert et al., 
1990). 
 
Dewasa ini, penggunaan GIS dalam sistem pentadbiran kadaran sudah 
dilaksanakan di serata dunia untuk meningkatkan kecekapan, kualiti dan 
keberkesanannya seperti Amerika Sysrikat, United Kingdom, Perancis, Jerman, 
Switzerland, Denmark, Sweden, Australia, Singapura, Russia, Romania, Belgium, 
Ireland, Belanda, Cyprus dan banyak lagi.  
 
Menurut Hensley (1993) dalam kajiannya terhadap penggabungan GIS 
dengan CAMA untuk membuat peta informasi penilaian, mengatakan bahawa 
dengan mengabungkan CAMA dengan sistem pangkalan data spatial GIS, pelbagai 
peta boleh dihasilkan untuk tujuan analisis data grafik. Antaranya adalah seperti 
peta ratio tanah dengan bangunan, peta nilai harga sekaki persegi dan juga peta 
guna tanah. 
 
Satu kajian lagi yang dijalankan oleh Sundquist dalam McCluskey et al. 
(1997) di Sweden, mengatakan bahawa penggunaan GIS dalam GIS-TAX telah 
membantu pihak berkuasa tempatan dalam menjalankan penilaian harta tanah 
pertanian untuk tujuan kadaran.  
 
 Kajian yang dijalankan oleh Kirby dalam McCluskey et al. (1997) pula, 
menerangkan bahawa pengintegrasian GIS dengan sistem CAMA yang dikenali 
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sebagai Computer Assisted Valuation (CAV) juga dilakukan, di mana GIS 
digunakan sebagai alat untuk menentukan lokasi suatu harta tanah. 
  
Namun demikian, peralihan sistem sedia ada kepada alternatif GIS 
memberi masalah baru kepada PBT kerana terpaksa membuat pelaburan baru 
untuk membangunkan GIS dan memerlukan kos tambahan. Projek GIS adalah 
kompleks dan mahal (Pawlowska, 2002). Bukan semua pelaksanaan GIS berjaya 
dengan baik (Huxhold and Levinsohn, 1995). Menurut Gilfoyle and Thorpe 
(2004), cabaran sekarang adalah untuk mengujudkan potensi GIS yang terbaik 
untuk pelaburan. Ianya bukan sahaja mengenai penggunaan teknologi dan 
mendapatkan data yang kemaskini, tetapi sebaliknya ianya berupaya membantu 
menyediakan strategi pengurusan maklumat dan data yang tepat, perubahan sistem 
sedia ada, meningkatkan imej organisasi, meningkatkan kecekapan proses, 
menghubungkan semua jabatan yang berkaitan dan meningkatkan kepuasan 
kakitangan.       
 
Justeru itu, PBT perlu membuat penilaian pelaburan yang lebih terperinci 
mengenai pelaburan alternatif GIS untuk mengelak pembaziran pelaburan dari segi 





1.2 Penyataan Masalah 
 
 
Kajian mengenai pembangunan GIS untuk sistem pentadbiran kadaran di 
PBT telah dibuat oleh ramai penyelidik sama ada dalam atau luar negara. 
Lazimnya, tujuan utama para penyelidik membuat kajian ini adalah untuk 
membantu meningkatkan kecekapan, keberkesanan dan kualiti sistem pentadbiran 
kadaran sedia ada yang masih berasaskan kaedah manual. Antara kajian awal 
mengenai pembangunan GIS untuk sistem pentadbiran kadaran ialah kajian yang 
dibuat oleh Suriatini (1995). Beliau telah membangunkan sistem penilaian yang 
dinamakan sistem Valuation GIS (VALGIS) dengan mengintegrasikan perisian 
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GIS (Mapinfo) dengan kaedah penilaian secara perbandingan. VALGIS didapati 
berkebolehan menjalankan proses penilaian yang baik, mudah digunakan walaupun 
penggunanya kurang mahir dengan GIS dan proses penilaiannya adalah cepat, 
tepat dan konsisten. 
 
Kajian Wang (1996) pula adalah berkaitan penilaian mass appraisal dengan 
menggunakan teknik MRA dan memaparkan hasil nilaian dalam GIS. Sistem ini 
berkebolehan menjalankan pertanyaan maklumat dalam GIS dan dapat 
memaparkan maklumat nilaian dalam bentuk pengkelasan.  
 
Manakala, Oliver (2001) telah membuat kajian mengenai pengintegrasian 
GIS dengan MRA untuk menghasilkan CAMA. Sistem CAMA yang dihasilkan 
mempunyai kemampuan untuk memaparkan data spatial, data atribut serta analisis 
ruang bagi memudahkan PBT membuat penilaian kadaran. 
 
 Kajian-kajian terdahulu ini telah membuktikan wujudnya kelemahan-
kelemahan dalam sistem pentadbiran kadaran sedia ada yang berasaskan sistem 
manual. Selain itu, jumlah tunggakan cukai pintu yang banyak ditanggung oleh 
PBT telah menunjukkan ketidakcekapan dalam pengurusan kutipan cukai.  
 
 Justeru itu, sistem alternatif GIS yang dibangunkan dalam sistem 
pentadbiran kadaran oleh ramai penyelidik adalah bertujuan untuk memperbaiki 
dan meningkatkan kecekapan sistem sedia ada yang berasaskan sistem manual. 
Sistem alternatif GIS adalah merupakan satu pelaburan kepada PBT yang masih 
menggunakan sistem manual dalam sistem pentadbiran kadaran. Pelaburan GIS 
memerlukan penilaian pelaburan secara terperinci dari segi kos-kos yang terlibat 
dan faedah-faedah yang dijangka boleh diterima.  
 
 Kerajaan Malaysia telah menetapkan satu garis panduan yang dikenali 
sebagai Garis Panduan Penilaian Program Pembangunan (GPPPP) melalui Surat 
Pekeliling Am Bil. 3 Tahun 2005 untuk memandu agensi-agensi kerajaan termasuk 
PBT dalam melaksanakan penilaian program pembangunan termasuk 
pembangunan teknologi maklumat (Informaion Technologi  IT). Garis panduan 
ini menyatakan bahawa penilaian pelaburan boleh dibuat dengan menggunakan 
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teknik-teknik penilaian pelaburan iaitu analisis kos faedah atau lebih dikenali 
sebagai cost benefit analysis (CBA) sebelum pembangunan dan pelaksanaan 
sesuatu program untuk menentukan pulangan yang boleh diterima dan implikasi 
ekonominya. Oleh itu, setiap PBT mestilah membuat penilaian pelaburan sistem 
alternatif IT untuk mengelak pembaziran pelaburan dari segi kos, masa dan tenaga.  
 
 The European Commision (2000) pula menyatakan bahawa CBA ialah satu 
kaedah pelaburan untuk mengurangkan ketidakpastian semasa membuat keputusan 
dan perancangan melalui pendapat, kepercayaan dan rangka kerja untuk 
menentukan dan mengenalpasti kos-kos dan faedah-faedah GIS. 
 
 Justeru itu, penyelidikan ini adalah dijangkakan dapat membantu PBT 
menentukan kesesuaian pembangunan GIS untuk sistem pentadbiran kadaran 
dengan mengambilkira kos-kos dan faedah-faedah yang dijangka boleh 





1.3 Matlamat Kajian 
 
 
 Matlamat utama kajian ini adalah untuk menentukan kesesuaian 
pembangunan GIS dalam sistem pentadbiran kadaran Majlis Perbandaran 
Sandakan (MPS). CBA adalah kaedah pelaburan yang akan digunakan untuk 
menentukan kesesuaian pembangunan GIS tersebut. Teknik-teknik CBA seperti 
kaedah nilai terdiskaun bersih (NTB), tempoh pulangan balik modal (TPBM) dan 
nisbah faedah kos (NFK) digunakan untuk menghasilkan satu keputusan berkualiti 
yang dijadikan sebagai pengukur bagi menentukan kesesuaian pembangunan GIS 







1.4 Objektif Kajian 
 
 
 Objektif-objektif kajian ini adalah seperti berikut:  
(i) Merekabentuk model GIS untuk sistem pentadbiran kadaran MPS. 
(ii) Menentukan kos-kos dan faedah-faedah pembangunan GIS. 
(iii) Menganalisis keputusan kajian CBA mengenai kesesuaian 





1.5 Skop Kajian 
 
 
Dalam memastikan penyelidikan ini memenuhi matlamat dan objektif 
kajian, penulis akan menyediakan pengkhususan penyelidikan dan menangani 
masalah kajian secara efisen dan mudah difahami. Dari segi skop penyelidikan, 
kajian adalah merangkumi objektif yang ditetapkan dan tertumpu kepada kajian 
CBA terhadap pembangunan GIS untuk sistem pentadbiran kadaran MPS. Sistem 
pentadbiran kadaran MPS mempunyai tiga elemen utama, iaitu pengurusan data 
penilaian, pengurusan senarai nilaian dan pengurusan cukai pintu. Model GIS ini 
akan merangkumi ketiga-tiga elemen penting ini. MPS dipilih dalam kajian ini 
kerana penulis berpendapat bahawa MPS sememangnya memerlukan penilaian 
pelaburan ke atas pembangunan GIS untuk sistem pentadbiran kadaran bagi 
menentukan kesesuaiannya dan mengenalpasti kos-kos terlibat dan faedah-faedah 
yang boleh dimanfaat. Kegagalan pembangunan GIS di MPS yang diperkenalkan 
beberapa tahun lalu telah mendorong penulis membuat penyelidikan ini.  
 
Kos-kos dan faedah-faedah alternatif pembangunan GIS akan ditentukan 
dan dikenalpasti untuk dibandingkan dengan dua alternatif lain iaitu alternatif 
sistem sedia ada dan alternatif penambahbaikan sistem sedia ada bagi 
memudahkan kajian CBA. Teknik-teknik CBA, iaitu nilai terdiskaun bersih, 
tempoh pulangan balik modal dan nisbah faedah kos digunakan untuk 
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menghasilkan keputusan CBA bagi menentukan kesesuaian pembangunan ketiga-





1.6 Kawasan Kajian 
 
 
Kawasan kajian yang terlibat adalah terdiri daripada kawasan pentadbiran 
kadaran MPS seperti yang ditunjukkan dalam Peta 1.1. MPS yang terletak di 
sebelah timur Negeri Sabah, Malaysia,  telah ditubuhkan pada 1hb Januari 1982 di 
bawah Ordinan Kerajaan Tempatan, 1961 apabila Lembaga Bandaran Sandakan 
digabungkan dengan Majlis Daerah Luar Bandar Sandakan. MPS mempunyai 
kawasan pentadbiran kadaran yang telah diwartakan dalam Warta Kerajaan seluas 
266.04 km² (102.72 bt²), iaitu meliputi kawasan Bandar (119.18 km² = 46.02 bt²) 
dan Separa Bandar (146.86 km² = 56.70 bt²). Jumlah pegangan harta berkadar yang 
berdaftar dalam rekod MPS setakat  31hb Disember 2006 ialah kira-kira 40,000 
rekod harta termasuk semua jenis harta berkadar industri, komersial, kediaman dan 
pertanian (tanah kosong).  
 
Walau bagaimanapun, kerajaan Negeri Sabah telah meluluskan kawasan 
pentadbiran kadaran MPS yang baru pada 20hb Jun 2006, iaitu merangkumi 
kawasan seluas 2,305.94 km² (890.32 bt²), iaitu meliputi keseluruhan keluasan 
Daerah Sandakan. Dalam pada itu, kawasan percukaian pula hanya melibatkan 
keluasan seluas 362.68 km² (140.03 bt²) yang meliputi kawasan bandar (159.10 











Sumber: Bahagian Penilaian, Majlis Perbandaran Sandakan. 
 





1.7 Kepentingan Kajian 
 
 
 Kajian ini akan memberi faedah kepada beberapa pihak yang terlibat dalam 
pelaburan GIS terutamanya PBT, swasta dan bidang akademik. Kepentingan kajian 
ini kepada pihak-pihak tersebut dijelaskan seperti berikut: 
(i) Pihak Berkuasa Tempatan, 




i. Pihak Berkuasa Tempatan 
 
 
Kajian CBA ini dibuat untuk menentukan kesesuaian, kecekapan, ekonomi 
dan berdaya maju terhadap pembangunan GIS untuk sistem pentadbiran kadaran 
PBT, khususnya MPS. CBA ini dijangkakan dapat membantu MPS mengenalpasti 
model GIS yang sesuai dan perlu dibangunkan untuk sistem pentadbiran kadaran. 
Ia juga dijangka dapat membantu MPS menentukan kos-kos yang terlibat dan 
mengenalpasti faedah-faedah yang boleh diterima daripada pembangunan GIS. 
Oleh kerana pembangunan GIS ini melibatkan kos yang tinggi, maka keperluan 
kajian CBA ini adalah sangat wajar dibuat untuk membantu MPS mengelak 








Kajian CBA terhadap pembangunan GIS boleh dijadikan sebagai rujukan 
atau panduan kepada pihak pelabur swasta untuk membangunkan aplikasi GIS 
dalam sistem pentadbiran kadaran di PBT. Data-data sistem pentadbiran kadaran 
akan membantu pihak pelabur merekabentuk modul GIS untuk sistem pentadbiran 
kadaran yang lebih sistematik, cekap dan mesra pengguna. Kajian CBA ini juga 
dapat membantu pelabur membuat anggaran kos dan faedah terhadap 
pembangunan dan pelaksanaan GIS yang boleh diterima dan dimanfaatkan oleh 










iii. Akademik  
 
 
Kajian ini merupakan satu kajian tambahan dalam bidang penyelidikan 
yang berkaitan dengan pelaburan sistem teknologi maklumat berasaskan GIS. 
Hasil penyelidikan ini secara tidak langsung memberi sumbangan dalam pelbagai 
aspek penyelidikan mengenai penilaian pelaburan terhadap pembangunan GIS 
untuk sistem pentadbiran kadaran di PBT. Penggunaan kaedah penilaian pelaburan 
yang digunakan dalam kajian ini adalah diharapkan dapat memberi ilham kepada 
penyelidik yang lain untuk menggunakan kaedah penilaian pelaburan lain yang 
lebih sesuai untuk menentukan kesesuaian, kecekapan, keberkesanan, kualiti dan 





1.8 Metodologi Kajian 
 
 
Metodologi kajian merupakan peringkat pengumpulan data bagi kajian kes 
untuk memudahkan CBA terhadap pembangunan GIS dapat dijalankan. Data-data 
dapat diperolehi dengan dua sumber utama, iaitu pengumpulan data primer dan 
sekunder. Melalui pengumpulan data primer, pemerhatian dan temubual di 
kalangan kakitangan MPS, konsultan GIS dan pengguna yang terpilih. Manakala 
pengumpulan data sekunder pula dapat diperolehi melalui bahan-bahan bacaan 
seperti buku, jurnal, artikel, majalah, akhbar dan sumber daripada internet.  
 
Dalam usaha untuk mencapai matlamat dan objektif kajian, pembentukan 
suatu metodologi kajian CBA yang mantap, konsisten dan sistematik perlu 
dititikberatkan. Justeru itu, aliran kerja kajian ini akan melibatkan 10 peringkat 
aktiviti yang perlu dipatuhi seperti ditunjukkan dalam Rajah 1.1. Manakala, proses 
pengumpulan data dapat dijelaskan dengan lebih lanjut seperti yang digambarkan 
dalam Rajah 1.2. Metodologi kajian CBA akan dibincangkan secara terperinci di 




































Sumber : Olahan sendiri 
Rajah 1.1: Carta metodologi kajian 
Nilai Kini Bersih/ 
Nilai Terdiskaun Bersih
Tempoh Pulangan Balik 
Modal 
Mengenalpasti Sistem Sedia 
Ada 
Mengenalpasti 
Objektif Kajian CBA 
Menentukan Model Sistem 
Baru 
Membuat Pengumpulan 
Data Model Sistem Baru 











Mendiskaunkan Kos  Dan 
Faedah 


































Sumber : Olahan sendiri 
















Data-data Kos  & 
Faedah GIS 











1.9 Struktur Organisasi Bab 
 
 
Penulisan tesis ini dibahagikan kepada 6 bab. Bab-bab tersebut dinyatakan 
seperti berikut: 
Bab 1 :  Pengenalan, 
Bab 2 :  Kajian Litratur, 
Bab 3 :  Model GIS Untuk Sistem Pentadbiran Kadaran MPS, 
Bab 4 :  Metodologi Analisis Kos-Faedah, 
Bab 5 :  Keputusan dan Analisis, dan 








Kajian CBA terhadap pembangunan GIS ini adalah penting untuk 
menentukan kos-kos yang terlibat dan mengenalpasti faedah-faedah yang boleh 
diterima dalam sistem pentadbiran kadaran. Kajian ini bukan sahaja membantu 
PBT mengetahui kos-kos dan faedah-faedah pembangunan dan pelaksanaan GIS 
tetapi juga dapat merekabentuk model GIS yang sesuai dibangunkan untuk sistem 
pentadbiran kadaran. Lazimnya, pembangunan GIS melibatkan kos yang tinggi dan 
keperluan CBA adalah sangat penting selaras dengan GPPPP di bawah Surat 
Pekeliling Am Bil. 3 Tahun 2005, Kerajaan Malaysia. Justeru itu, diharapkan 
kajian ini dapat membantu PBT membuat keputusan terbaik untuk membangunkan 
GIS berdasarkan model GIS yang sesuai dan mesra pengguna dalam sistem 
pentadbiran kadaran dengan mengambilkira kos-kos yang terlibat dan faedah-
faedah yang boleh diterima.  
 
